
编辑 董家声 美编 宋媛媛 责校 张京丽 电话：64101886��newhouse＠sohu.net

2015.12.31
新北京楼市周刊B4 北京商报视野 View

成交数据

12月第四周， 北京市
二手住宅成交5455套，网
签量环比上涨9.6%，创下
年内单周网签量新高，预
计本月成交量将有可能达
到2.2万套，单月成交量将
为年内最高水平； 成交均
价为36980元/平方米，成
交均价环比上涨0.9%。在
房价上涨预期和史上最宽
松的信贷政策的双重作用
下， 春节前还将有部分客
户入市购房。 预计2016年
一季度， 北京二手住宅市
场总体预期向好。

10-12月二手房周成交量一览
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多重利好政策叠加效应显现

次新房成二手房交易主力

空白的“销控板”
“月初的时候，‘销控板’上写满

了小区的优质房源， 现在都没有几
套诚意出售的房屋了。”链家珠江罗
马嘉园东店商圈经理龚虎指着墙壁
上的销控板向北京商报记者介绍 ，
位于朝阳区青年路的珠江罗马嘉园
本月销售房屋约25套。 以往该小区
的月均成交量在12套左右， 本月成
交量翻倍上涨。

房源客源供求关系的变化 ，带
动房价的上涨。龚虎称，近一年时间
该小区二手房价格涨幅约10%，本月
优质房源涨价现象较为普遍， 同时
业主惜售观望情绪变浓。例如，有几
套400多万元的两居室在业主涨价
10万元的情况，依然很快成交；一套
报价600万元的三居室，有三组客户
交了意向金等待签约，在涨价至620
万元的情况下， 业主决定暂不出售
该房屋。

珠江罗马嘉园成交翻倍的现象
并非个例， 同一区域的国美第一城
本月已成交房屋近70套， 以往该小
区的月均成交量在20-30套之间。链
家国美家园店商圈经理李进介绍 ，
本月该小区客户量猛增， 房源客源
比从1： 3变成1： 6， 在房源不足的情

况下，未来价格上涨不可避免。
事实上， 并非所有二手房成交

量都出现上涨， 北京商报记者了解
到， 距青年路仅一站地的十里堡区
域本月成交量并未出现上涨。 一位
熟悉二手房交易的业内人士称 ，青
年路区域二手房建成年代多为2005
以后，而十里堡区域二手房以80-90
年代的公房为主。整体来看，今年公
房成交量没有年代较新的商品房成
交量多， 这一特征在未来二手房市
场中会更加明显。

多重利好政策叠加
年代较新的商品房成为二手房

市场的主力并非偶然， 其主要原因
在于改善型需求的充分释放。 亚豪
机构市场总监郭毅认为， 今年房地
产调控政策导向在于释放改善型需
求，贷款利率的降低、二套房首付比
例下降以及“二孩政策 ”，均能刺激
改善型需求积极入市。

今年央行五次降息， 商业房贷
利率创下史上最低水平。 易居研究
院智库中心研究总监严跃进表示 ，
降息是基于当时的经济大环境 ，但
年内五次降息， 进一步降低购房成
本， 加上降低二套房首付比例的政
策， 能有效降低改善型人群的首付

及月供成本。
“二孩政策”对于房地产市场影

响较大，不仅体现在成交量上，也在
一定程度上影响新建商品房的户型
结构。 郭毅在接受北京商报记者采
访时表示， 二手房市场中年代较新
的商品房成交量增加， 是因为这类
产品在住房面积和户型结构上优于
公房，面积小、户型紧凑的公房已不
能满足置业者的需求。

此外， 除了房子的位置和配套
之外， 改善型人群对于居住品质的
要求明显提升。 从居住舒适度的角
度考虑， 年代较新的商品房社区规
划更为合理， 更符合改善型人群的
置业需求。

价格上涨在所难免
从整体上看， 今年是北京楼市

成交大年。有数据显示，今年北京纯
商品住宅成交将达到5.5万套， 二手
房成交超过19万套， 二手房在房地
产市场成交占比进一步增加， 不过
在成交均价方面， 二手房价格涨幅
明显低于新房。

为规避市场风险， 今年众多房
企纷纷加码一线城市， 北京土地市
场竞争更为激烈，楼面价格飙升，在
土地市场的传导作用下， 新建商品
房价格涨幅明显。数据显示，今年北
京新房成交均价为2.72万元 /平方
米，同比上涨9.9%，三四环之间以及
四五环之间成交均价涨幅最大 ，分
别上涨37.6%、46.4%。

相比之下， 二手房涨幅较为平
稳，成交均价为38147元/平方米，同
比上涨5.5%。业内人士认为，二手房
价格涨幅低于新房属于正常现象 ，
价格相对平稳是年底二手房成交量
上涨的重要因素， 不过中心城区新
房价格大幅上涨的情况下， 未来二
手房价格上涨不可避免， 预计在一
段时间内，二手房市场 “量价齐升 ”
的态势将会持续。

事实上， 年代较新的商品房已
逐渐成为二手房交易市场主力 ，而
这类房屋大多位于四环以外的区
域， 意味着二手房市场成交区域从
城市中心不断外移。

北京商报记者 赖大臣 彭耀广

榴乡桥价值洼地正在消失
伴随着日前旧宫地块3.6万元/平方米高溢价拍

出， 曾被认为四环价值洼地的榴乡桥板块即将进入一
个快速上涨的通道。日前，位于西北四环的万柳书院项
目签出一套单价过20万元/平方米的房源， 一天之内，
北京壹号院又被曝出签约了一套单价21.3万元/平方
米的房源，北京豪宅成交单价纪录屡被刷新。

就北京四环而言， 在可售新房库存日趋紧张的
背景下 ，在售项目单价也不断走高 ，榴乡桥区域的
价值洼地效应正在不断显现 。北京房协秘书长陈志
认为 ，板块内引进众多配套资源 ，该区域已经聚焦
了众多房地产投资者的目光 。据了解 ，中冶·德贤公
馆在 “双12”之际 ，两天狂销3亿元的佳绩 ，足以证明
市场对于产品的认可 。此外 ，项目计划在元旦之际
推出六号楼 ， 主打135平方米大三居 、178平方米阔
四居 ，这也将是德贤公馆推出的最后一栋相对小户
型的楼栋。

·腕说·

我爱我家首栋长租项目亮相
去年以来，在互联网思维的冲击下，长租公寓市场

扩张凶猛，借此风口，伟业我爱我家集团推出了全新房
屋资产管理品牌“相寓”，借助自身在房屋租赁市场的
优势，布局长租公寓市场。近日，伟业我爱我家集团相
寓品牌旗下的整栋集中服务式公寓相寓PARK正式亮
相，随首批租客的入驻，相寓PARK正式进入了运营阶
段。据了解，首栋相寓PARK共有177套房间，地下拥有
KTV、会客室、台球厅等多个公共区域。相寓PARK并
不收取服务费。据悉，首批租客入住，该项目的出租率
已经超过90%。

伟业我爱我 家 相 关 负 责 人 介 绍 ，2016年 相 寓
PARK除了继续在北京拓展更多整栋项目外， 还将在
上海、杭州、天津、南京、苏州、太原、成都等更多重点一
二线城市落地。据透露，相寓还将有在美国、澳洲等海
外城市落地的计划。

土地市场的传导作用导致新房价格上涨， 越来越多的置业者将
目光转向二手房。 近日， 北京商报记者走访多家二手房中介门店发
现，年底二手房成交量明显上涨，尤其是年代较新的商品房成交量几
乎翻倍，价格上涨明显，以公房为主的区域成交量较少。业内人士分
析，主要原因是改善型需求得到有效释放。

·楼市动态·

去库存要斩断市场扩张根源

险资举牌是传统地产行业的告别曲

当前一线城市及人口流入较
多的部分二线城市， 基本不用担
忧去库存问题， 因为这些城市的
房地产市场不仅库存“去化”率已
大致回到市场正常水平。 房地产
市场真正库存严重过剩的是三线
和四线城市，及部分二线城市。当
前去库存任务主要针对的正是这
些城市。

这些城市房地产市场之所以
严重过剩， 不仅在于当前已经存

在的可供销售和可供出租的存量房难以消化， 还有另
外两大问题需要解决： 一是这些城市的不少新城区有
变成“空城”和“死城”的风险；二是这些城市的住房市
场去库存化不仅在于如何把目前过多的住房销售出
去，更在于如何切断再增加住房库存的根源。对当前三
四线城市及部分二线城市的房地产市场来说， 去库存
化的核心就是要斩断住房市场再快速扩张的根源。

易宪容
原社科院金融研究
所金融发展室主任

保险公司看重的， 并不是地
产企业长期的发展空间， 而是地
产企业的业绩稳定性、 分红潜力
和低估值。 地产企业的业绩稳定
性来自于现有土地储备， 盲目扩
大资本开支反而破坏业绩稳定
性。遏制资本开支，本身和绝大多
数公司管理层意愿相违背， 也可
能意味着降低公司长期发展潜
力。地产龙头估值进行纠正，这实
际上说明了地产开发公司发展所

处的阶段。 全市场可能都不相信传统的开发模式还有
继续扩大再生产的机会， 再优秀的管理层可能也无法
在房地产市场找到基业常青的办法。与此同时，全市场
可能也不相信销售规模如此庞大的龙头地产企业，还
能找到市场空前广阔的转型方向。

陈聪
中信证券分析师
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